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zahvatu 1zmjena | dopuna Prostorno urbanistiékog plana Opstine Herceg Novi (,SluZbeni
list Crne Gore®, br. 76/25), u Herceg Novom.

MINISTAR

g Rauo

Dostavijeno:
- Podnosiocu zahtjeva,
(-U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglasna ‘

Marina lzgarevnc Pa icevic, drzavna sekretarka

Venﬁkovala.

Maja Mrdak, nacelnica Direkcije za pripremu urbanisticko-tehnickih
uslova) Geopo?al i izdavanje urbanistitko-tehnickih uslova

iha:
c fié, samos/lalna savjetnica |

V5t



URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

ﬁ,. Crna Gora

Ministarstvo

prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-14880/10
Podgorica, 12.03.2026.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine na osnovu Clana
143, stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 19/25, 28/25 |
49/25), a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog
zahtjeva Stanisi¢ Vladimira iz Herceg Novog, izdaje:

'URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnike dokumentacije

za izgradnju objekata mjeSovite namjene na Lokaciji D2 koju Cine katastarske
parcele br. 1171, 2574/1, 1141, 1150/1, 1151/1i 1152/1 KO Topla, u zahvatu Izmjena
i dopuna Prostorno urbanistickog plana Op$tine Herceg Novi (.Sluzbeni list Crne
| Gore", br. 76/25), u Herceg Novom.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Staniié Viadimir iz Herceg Novog

| POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencija Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Herceg Novi:

Prema Listu nepokretnosti  3453-prepis,  br.109-919-1414/2026  od
28.01.2026.godine, na katastarskoj parceli 1171 KO Topla evidentirano je sljedece:
- Br. Zgrade 1, pomoéna zgrada, povrdine 29 m2, prizemna zgrada,
- Sume 1.klase, povrSine 4.061 m2.
Prema Listu nepokretnosti 494 - izvod KO Topla, br.109-919-1415/2026 oc
28.01.2026.godine:
- na katastarskoj parceli 2574/1 evidentiran je potok, povrine 633 m2;
- na katastarskoj parceli 1141 evidentiran je potok, povrSine 420 m2;
- na katastarskoj parceli 1150/1 evidentiran je nekategorisani put, povrSine 1192 m2,
- na katastarskoj parceli 1152/1 evidentiran je neplodno zemljiste, povrSine 468 m2;

Prema listu nepokretnosti 452 — izvod, KO Topla, br.108-919-1416/2026 oc
28.01.2026.godine: na katastarskoj parceli 1151/1 KO Topla evidentiran je park,
povrsine 701 m2.




Studija zastite istorijske Tople

Pojedinatna studija zastite Istorijske Tople nikada nije saéinjena, ali se danasnjom
valorizaijom uo¢avaju sljedece karakteristike:

Arhitektonska valorizacija stanja fizicke strukture:

« Na kp 1171 nalazi se arhitektonski objekat - kuca, spratnosti P+Pk sa ugostiteljskim
sadrzajem, i Cetiri teniska terena od kojih jedan ima armiranobetonske tribine
postavljene u “L" sa sjeverne i zapadne sirane;

« Na jugoistoénom dijelu parcele nalazi se jos jedan objekat spratnosti P u kome se
nalazi ugosliteljski sadrzaj.

« Na parceli se nalazi 7 visokih izuzetno vrijednih stabala pinije (primorski kameni
bor) koji formiraju aleju ka jugu, odnosno morskoj obali;

e Kompleks je ograden Zicanom ogradom sa tri strane, doj je sa Celvrte sjeverne
strane definisan uskom parcelom sa nekoliko stabala pinija i potpornim zidom
NjegoSeve ulice koji se nastavlja na visoki kameni vijadukt - Novi Viadikin most.

« Sjeverno od vijadukta a van granica predmetne parcele nalaze se ostaci Starog

' mosla Ljubibrati¢a (Viadikinog mosta) koji je srusen u naletu buiCnih tokoma nakon
- velikih kisa 2018-2019 godine.

« Istoéno od predmetne parcele nalazi se kullurno dobro Episkopska (Mitropolitska)
rezidencija Ljubibrati¢a” koja je nastala adaptacijom turske kuce-kule.

Stilsko hronoloska pripadnost vidljivih dijelova arhitekture:

« Episkopska (Mitropolitska) rezidencija Ljubibratica koja se nalazi istoéno od
predmetne parcele je nastala adaptacijom turske kuée-kule tokom 1690-1691.
godine, a sanirana je na konzervatorski neadekvatan naéin obnovom nakon
zemljotresa iz 1979. godine;

« Citava predmetna parcela kp 1171 je od 1690. godine pa sve do 1960.godine kada
je nacionalizovana pripadala Episkopskoj rezidenciji Ljubibratica;

= Nakon 1960. godine prostor kp 1171 je ureden za potrebe sporta i rekreacije sa
teniskim terenima,

« Nakon zemljotresa iz 1979. godine teniski tereni su vise puta sanirani, betonska
podloga je zamljenjena $ljakom, podignute su niske tribune i rekonstruisan je objekal
koji se nalazi uz Ljuti polok;

« Tokom 2000ih podignut je ugostiteljski objekat na jugoistoénoj ivici parcele;

« Stari Viadikin most koji je stradao u bujénom tokom 2018-2019. godine bio je dic
istorijskog srednjevjekovnog puta koji je povezivao Dubrovnik i Herceg Novi, &
saniran je krajem XVII vijeka;

» Visoki kameni vijadukt u NjegoSevoj ulici podignut je 1947. godine.

Valorizacija:

o Episkopska (Mitropolitska) rezidencija Ljubibratica koja se nalazi istoéno oc
predmetne parcele posjeduje izuzetnu kulturno-istonjsku i arhitektonsku vrijednost,
« Ostaci Viadikinog mosta koji se nalazi sjeverno od predmetne parcele posjeduje
izuzetnu kultumoistorijsku, urbanisti¢ku i arhitektonsku vrijednost;

« Kameni vijadukt — Novi vladikin most podignut 1947. Posjeduje izuzetnu
urbanisticku, ambijentalnu i arhitektonsku vrijednosti,

« Dva ugostiteljska objekta od kojih je onaj na zapadu spratnosti P+Pk a onaj na
jugoistoku spratnosti P ne posjeduju ni arhitektonsku niti urbanistiCku vrijednost.

» Aleja od 7 visokih stabala pinija koja se nalazi na juznom obodu parcele posjeduje

Jizuezinu ambijentalnu, urbanistiCku | pejzaznu vrijednost.




Konstrukcije/materijali

¢ Svi objekti na predmetnoj kp 1171 zidani su u kombinaciji armiranobeonskih
kronstruktivnih elemanata i giter bloka, zidovi su malterisani a krov pokriven
mediteran crepom;

Stanje ocuvanosti:

« Svi objekli na predmetnoj kp 1171 su odrZavani i u solidnom su stanju;

'« Objekat Episkopske (Mitropolitske) rezidencije Ljubibratica je saniran na
| konzervatoski neadekvatan nacin,

« Ostaci Vladikinog mosta su u izuzetno losem stanju, on nije konzerviran a planira
se njegova idealna istorijska rekonstrukcija;

« Kameni vijadukt — Novi vladikin most je u dobrom stanju.

Opsta ocjena stanja objekta:

e Objekti na kp 1171 su u solidnom stanju, bez arhitektonskih, ambijentalnih i
urbanisti¢kih vrijednosti, sa alejom pinija koja posjeduje izuzetne vrijednosti.
PredloZena intervencija:

| « Urbanisticko-arhitektonska valorizacija kroz podizanje nivoa urbaniteta putem
urbane rekonstrukcije i izgradnje mjeSovite namjene od znacaja za formiranje
lokalnog centra;

» Otuvanje, afimacija i integrisanje svih vrijednih elemenata prirodne 1 kulturne
bastine u novoplanirano rjesenje .

Postojeci pomocni objekat je planiran za rusenje,

Za rusenje postoje¢eg objekta, potrebno je da se vlasnik zahtjevom obrati
nadleznom inspekcijskom organu, u skladu sa élanom 69 Zakona o izgradnji
objokata (“Sluzbeni list CG" broj 19/25).

Fotodokumentacija postojeceg stanja




Pogled na episkopsku rezidencju Ljubibratida | pjeladku uliku koju je potrebno nastaviti unutar
novoprojeklovane graditelsie cjeline;

Pogled na ljutl potok;

Pogled sa jetaldta nispred kompleksa _Hugnest hotela®™ na koloniju pinia v toni tenisiuh terena;




Pogled na aleju pinya 33 julne strane kpll71, bpod krodnje ugostitedjski objekat na jugolstodnom dyelu parcele.

Pogled na Hlanu ogradu kp 1171 52 julne strane | dije prema
pirsja u Njegolevo) uls,

I alepi




Pogled na aleju pinya u Njegoievo) uld koje formiraju kontunualnu gustu kroinju dul ovog dijela ulice;

Pogled sa kamenog vijadukta (Novi Viaddun most) na kp 1171 sa alejom pinya smjeitenom u njenom juinom
djelu i pogledom na more | ulaz u Bokokotorski zalw,
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Pogled 3a kamenog vijadukta (Novi Viadiun most) na kp 1171 3 alejom pinija smyeitenom u njenom juinom
dijelu | pogledom na more i ulaz u Bokokotorsia 2alev; Pogled na zonu mogule policije visokog objekta, Pogied
na ronu molude porje ulke-stepenida od Njegoleve ulke do detalidta,

Namjena parcele odnosno lokacije




MN (MjeSovita namjena), ruSenje postojeCeg pomocnog objekta, izgradnja
objekata.

Objekti mjeSovite namjene su objekli koji su predvideni za stanovanje i za druge
namjene koje ne predstavljaju zna¢ajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preovladujuéa ( primjer - zgrada ,Novljanke").

7.2.

Pravila parcelacije

LOKACIJA D2
Situacioni plan sa granicama parcele odnosno lokacije i odnosima prema susjednim

parcelama, odnosno koridor planiranog objekta.

1) Situacja Sireg konteksta (Geoport.) na kp 1171, 2574/1, 1141, 1150/1, 1151/1 1 1152/1 sve KO
Topla sa granxcama parcela, predicgom saobracajnice, pozicyama kulturnih 1 potencyalnih kulturnih
dobara, regulacgama GL, vizurama, predioZenim pjeSalkim tokovima Prlkom inlerprelace
urbanistitko riesenje moze dowvjeti modifikacie (samim tm i moguce je odstupdi od definisnah
regulacya), ali samo ukolko se saluva sustina urbanistékog koncepta definisana ovim uslovima
(postojanje pjacete, ofuvanje pogleda i vizura, kolskih 1 pjesackin tokova itd)




Lokacija se sastoji od kp 1171 KO Topla, koja je predvidena za gradnju, kao i kp
2574/1 KO Topla, na kojoj se vrsi regulacija i uredenje Ljutog potoka, te kp 1141, kp
1150/1, kp 1151/1 i kp 1152/1 sve KO Topla, koje se obraduju saobracajno,
arhitektonski, arhitektonsko-konzervatorski, hortikulturno i gradevinski u cilju
kvalitetnije integracije projektovane cjeline u neposredni kontekst.

Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehniéke dokumentacije za
gradenje objekta (,SluZbeni list Crne Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Minimalna udaljenost nadzemnih dijelova objekta ( gradevinska linja-G.L.) od
granice parcele:

« Ka Setalistu Pet Danica: min. 10,0m (moguca je manja udaljenost, ne manja od 7m
u zavisnosti od radiusa korjena pinija $to treba utvrditi sondaZnim istraZzivanjem kroz
posebni elaborat),

« Ka ulici sa istoéne strane: min. 2,5m a u juZnom dijelu na kontaktu sa postojecom
pjesackom ulicom gradevinska linija moZe bili udaljena za 1m od granica parcele;
Minimalno udaljenje nadzemnih objekta od bocnih granica lokacije, u svemu prema
priloZenoj skici,

« Ka regulisanom koritu Ljutog potoka: slobodno, u zavisnosti od karaktera rjeSenja
i pozicije interne saobraéajnice, u svemu prema prilozenoj skici (1,5m),

« Ka sjevernoj granici parcele: 2,5m (moguce izmjene nakon det. analize u cilju
postizanja harmoniénog odnosa sa stablima pinija i ulicom,;

= Udaljenje podzemnih dijelova objekta od granice lokacije iznosi min. 1,50m izuzev
prema $etaliStu gdje je G.L.O = G.L. ( zbog ocuvanja aleje pinija odnosno kamenog
bora) i na mjestima gdje je potrebno obezbijediti ulaz u garaZzu prema saobracajno-
tehnickim uslovima;

» Pozicija stepenista i lifta definisana je na prilozenoj skici i oznatena sa krugom i
slovom L;

» Pozicija i veli¢ina trga oznafena je pravougacnikom i slovom T, a pozicija
spomenika slovom S;

» Trase saobracajnih koridora date su na slici,

« Prilikom izrade projekta regulacije Ljutog potoka preispitali produbljivanje korita u
cilju formiranja kanala sa morskom vodom ¢&ime bi se tacka ulivanja Ljutog potoka u
more izmjestila u zonu u blizini Njegoseve ulice, éime ¢e se stvoriti ambijentalno
kvalitetniji prostor i omogucili potencijalno povoljniji prirodni uslovi,

«» Svi prethodno definisani parametri dati su na prilozenoj skici, a podlozni su
izmjenama u cilju postizanja kvalitetnog i ¢cjelishodnog rjeSenja uz obavezu da
g se sacuva suStina urbanistiCkog koncepta definisana ovim uslovima
' (postojanje pjacete, ouvanje pogleda i vizura iz NjegoSeve ulice i sa Setalista
i na most, o¢uvanje pjeSackih tokova i dobra integracija u postojeci kontekst).

{ Maksimalna spratnost odnosno maksimalna visinska kota




Prilikom planiranja distribucije spratnosti od izuzetnog znacaja je ouvanje vizura na
aleju pinija (kamenog bora) na Setalistu i dalje prema moru i ulazu u zaliv sa vijadukta
preko Ljutog potoka na koli NjegoSeve ulice.

» Maksimalna spratnost objekla: do 6 nadzemnih etaza (P+5)

» Spratne visine moraju biti uskladene sa vaZze¢im standardima za datu namjenu,

« Maksimalna svijella Cista visinom prizemlja od 5m u slu¢aju namjene koja
podrazumjeva centralne djelatnosti .

¢ Poslijednja stambena etaZa visinski nema ograni¢enja buduéi da se na ovoj
visinskoj koti o€ekuje definisanje ikoniénog volumetrijskog i ahitektonskog izraza koja
¢e douniti genius loci neposrednog konteksta, kao i ostvarenje visokog nivoa konfora
prilikom upotrebe objek!a.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet (bruto gradevinska povrSina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti)

« Svi koeficijenti primjenjuju se samo na osnovu povrsine k.p. 1171 KO Topla
eMax. li=20

e Max. 1z=05

« Max. BRGP objekta: 8694m2

Uslovi obrade na kat. parc. br.1171 KO Topla
Situacija i specificnosti
« Predmetna lokacija nalazi se u blizini kulturnog dobra “Episkopsk rezidencije
Ljubibratiéa” i potencijalnih kulturnih dobara Starog Viadikinog mosta i Kamenog
vijadukta (Novog Vliadikinog mosta),
« Lokalitet, odnosno predmetna kp 1171 je od 1690-1960 bila u viasniStvu
Episkopske rezidencije, vlasnicki upisana na manastir Savinu;
» Predmetna parcela je na ravnom tlu, na A.K. cca +3,60m do +4,60m dok je sa
sjeverne sirane definiSe vijadukt sa NjegoSevom ulicom na A K. +12,00m.
« Na parceli se sa juZne strane, prema $Setalistu, nalazi ouvana aleja pinija (kameni
bor).
Geneza, izvomni oblici, stilska pripadnost, hronologija
« Na predmetnoj parceli nema istorijskih objekata.
Stanje konstrukcije, materijali, isntalacije
« Stanje svih elemenata objekata na predmetnoj parceli je solidno.
Valorizacija i vrijednosti kulturno-istrijske, arhitektonske i ambijentaine prirode
objekta
» Na predmetnoj parceli, oc¢uvana aleja pinija ima izuzetne ambijentalnu,
hortikulturnu i pejzaznu vrijednosti,
« U neposrednom okruZenju predmetne parcele, Episkopska rezidencija, Stari
viadikin most i kameni vijadukt posjeduju izuzetnu istorijsku, arhitektonsku,
ambijentalnu i urbanistiku vrijednost.
Negativne karakteristike
e Svi vijedni elementi prirodne i kulturne bastine bastine koji se nalaze u
neposrednom okruZzenu su medusobno izolovani buduéi da ih predmetna parcela
| svojom pozicijom i rezimom uptrebe blokira;

« Nedostatak popreénih veza Setalista i Njegoseve ulice.
. Plan intervencija
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« Urbanisticko-arhitektonska valorizacija kroz podizanje nivoa urbaniteta i stvaranje
novog identiteta na predmetnoj kp 1171 putem izgradnje nove urbanistiCko-
arhitektonske cjeline u zoni zaSlitene okoline kulturnog dobra Episkopske
rezidencije Ljubibrati¢a, i potencijalnih kulturnih dobara Starog Vladikinog mosta

Kamenog vijadukta (Novog Vladikinog mosta), a u cilju definisanja novog lokalnog
centra sa trgom i objeklima mjesovite namjene i njegove kvalitetne integracije u
postojeci kontekst pri éemu nova urbanisticko-arhitektonska cjelina mora objediniti

integrisati sve vrijedne elemente neposrednog okruzenja a koji su danas izolovani

medusobno nepovezani,

« Javni prostor novog trga posveliti Episkopima Savatiju i Stefanu Ljubibraticu kac
dio gradske kolektivne memorije i odavanje pocasti istorijskom trenutku kada se u
Herceg Novom nalazilo sredite Pravoslavne Dalmatinske Ekpiskopije, a uzevsi u
obzir da je cjelokupna kp 1171 bila u vlasniStvu Episkopske rezidencije ,

« Océuvanje i za$tita aleje kolosalnih pinija (primorski kameni bor) u juznom dijelu
parcele;

» Ispitati moguénost upotrebe javne vertikalne mehanizovane komunikacije - lifta koj
bi povezao kotu Setalista sa kotom NjegoSeve ulice;

« Ispitati moguénost uvodenja kontrolisanog kolskog saobracaja u nastavku
postojece saobréajnice koja se odvaja sa juzne strane NjegoSeve ulice, i to u uskomr
pojasu neposredno uz sjevernu zonu $etalifta (potencijaino taksi stajaliste), koja b
se dalje nastavijala preko predmetne parcele omogucavajuéi ulaz u podzemni
garazu, i dalje prostorom ispod kamenog vijadukta te dijela parcele Ljutog potoksa
dalje cikliéno vezala za NjegoSevu ulicu sa njene sjeverne strane - a 5to bi bilo oc
izuzelnog znactaja za razne vidove servisiranja ovog dijela SetaliSta, mogucnos'

 formiranja jedne podzemne parking etaZe na predmetnoj parceli koja bi opsluZivale

- planiranu novu graditeljsku cjelinu i sl
' Uslovi za radove adaptacije, sanacije, obrade enterijera i eksterjera:

_ prisustvo kamena kao dominantne materijalitacije.

« Sacuvati vizure sa kote $etalista is pravca istoka (potez “Hungest hotel”) na aleju
pinija, kao i na pinije duz Njegoseve ulice,

« Sacuvali vizure sa kote Setalista na kameni vijadukt — Novi Viadikin most, te ge
koristiti kao jedan od konstitutivnih motiva | dubinsku vizuru novog trga;

« Sacuvati vizure sa pozicije kamenog vijadukta — Novog Vladikinog mosta na alejt
pinija na Setalistu, more i ulaz u Bokokotorski zaliv;

« Projektovati urbanistiki i arhitektonski kvalitetne pjeSatke komunikacije trasirane
unutar unutar novoplanirane graditeljske cjeline koje integriSu neposredni kontekst
povezuju njegove vrijedne elemente, $to se prvenstveno odnosi na kulturno dobrc
Episkopsku rezidenciju, Stari Viadikin most, Kameni vijadukt i aleje pinija;

« Reprezentativno zelenilo koj prije svega Cini aleja pinija uz Setaliste kao i aleja pinije
duz Njegoseve ulice integrisati u novoprojetovanu graditeljsku cjelinu | afirmisati kac
bitni konstitutivni motiv koji ¢e uticati na urbanisticko-arhitektonski concept;

« Planirali popreéne pjeSatke veze Setalista i NjegoSeve ulice.

« Novi trg osmisliti kao buduéi lokalni cenatr sa reprezentativnim poplofanjem
spomenikom posveceom episkopima Savaliju i Stefanu Ljubibraticu;

« [zgradnju osmisliti tako da osnazZuje postojece ali nedovoljno uotljive ambijentalne
vrijednosti, afirmiSe arhitektonsko-urbanistiCke tipologije konteksta i pojaCave
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» Oblikovanje i materijalizaciju osmisliti u duhu ambijentalnih vrijednosti cjeline
istorijske Tople i Zapadnog podgrada, i to prvenstveno u kontakinoj zoni prema
Episkopskoj rezidenciji, dok je preostali dio kompleksa moguce tretirati na savremen
nadin uvazavajuéi i afirmisuci upotrebu kamena kao materijala koji doprinosi
osnazenju ambijentalnih vrijednosti konteksta,

« Svi objekti unutar nove graiteljske cjeline od kote partera pa do kote Njegoseve
' ulice odnosno do kote vrha kamenog vijadukta moraju imali uniformisan, isti ili pak
srodan arhitektonski izraz i materijalizaciju u kamenu,

« Sve etaZe iznad ove kole mogu imati drugaciju materijalizaciju, sa fasadama koje
imaju prozracniji karakler,

« Ukupne povrsine otvora na fasadnim povrSinama materijalizovanih u kamenu
moraju biti u klasiénom proporcijskom odnosu;

« Iskljuéuje se mogucnost projektovanja i zidanja konzolnih balkona unutar nove
graiteljske cjeline;

« Svi balkoni i sliéni prostori za boravak na otvorenom moraju biti integrisani u
fasadnu ravan;

« Terase se mogu planirati na ravnim krovovima niZih etaza.

Stanje objekta danas, moliv intervencije

Stanje objekta nakon postzemljotresne obnove:

« Stanje svih objekata i uredenja terena na predmetnoj parceli je u solidnom stanju.
Motiv intervencije:

« Urbana rekonstrukcija uz definisanje novog idenliteta kao urbane evolucije
postojecih vrijednosti,

« Pojatavanje stepena urbaniteta u duhu ambijentalnih vrijednosti i tipologija
konteksta;

« Programska valorizacija priobalnog dijela Tople kroz novi lokalni centar mjeSovite
namjene,

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovali :

« Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za gradenje

objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 53/25);

«Pravilnik o nacinu obraduna povrsine i zapremine zgrade (.SluZbenilist Crne Gore”,

br. 60/18) kojim je propisano da se u BRGP objekta obratunavaju povrSine svih

etaza objekta, koje obuhvataju bruto povrine podova i nekorisne povrine etaza,

obradunate u skladu sa standardom MEST EN 15221-6;

Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
(.Sluzbeni list Cre Gore”, br. 66/23 i 113/23).

DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od popfava zasniva se na integralnom resenju zasStite od poplava,
| definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rjeSenjima sa lokalnim efektivama.
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————

Zaslita 1 spasavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavljenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja u us¢ima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuli potok, nemila i zajedniCki uliv
Zelenickih njeka.
Zastita od vodne erozije radi spre¢avanja gubitaka zemljista, nazalost, rjeSava
se akutno.
Zastita rizika od pozara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zaSlite |
spasavanja.
Zastitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrsina, Manja gustina stanovanja, Primjena teZe zapaljivih materijala,
Izrada sistema opaZanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih
mjera zastite u svim objektima od drustvenog znataja.
Zastita od seizmickog rizika
Seizmicki hazard teritorije Crne Gore determiniSu brojna autohtona seizmogena
zaridta, ali i veéi broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istoéne Hercegovine,
- Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u zonu,
koju karakteriSe moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni pc
(EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva druStvena dobra, stalnc
su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljolresa, a povremeno i dejstvu razornih
zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja oCekivane povredijivosti
prihvatljivog seizmikog rizika, nuZno je analizirali ulicaj ofekivanog seizmiCkog
hazarda na povredljivost objekata, odredene urbane sadrZaje i infrastrukturne
sisteme.
Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok steper
seizmitkog hazarda. Imajuéi u vidu Cinjenicu da se seizmicki rizik definise kac
vjerovatnota pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specifinoc
nivoa seizmitkog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmi¢kog hazarda i funkcije
- povredljivosti objekta, odigledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmickoc
rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijivosti objekta, s obziromr
jda seizmicki hazard predstavlja dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloSke
 sredine.
Zastite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista
Kljuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena ze
urbanizaciju, na kojoj je prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja, ng
osnovu sljedecéih pet kriterijuma: nagib povrsine terena, dubina do maksiminog nivoz
podzemne vode, stabilnost terena, nosivost lerena i seizmicnost.
Zastita od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreéa
Za$lita prostora na podruéju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudskc
' zdravlje i Zivote, prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodnc
 preduzeti sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja i spre€avanje
' opasnosti od prirodnih nepogoda, tehnitkotehnoloskih nesreca i drugih nesreca, kac
‘i spasavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno je dosljednc
primjenjivati planove i programe koji su donijeti za ove oblasti i u skladu sz
| potrebama i propisima azurirati ih.

| Zastita od jakih vjetrova
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Jaki vetrovi mogu da pri€ine veée materijalne Stete na kopnu i moru, U cilju zastite
od Stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi
ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili
van njihovog uticaja. Medutim, na vec¢em dijelu gradevinskog podrucja u Herceg-
Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena u padu, objekti postavljaju prema
izohipsama. Zastita od jakih vjetrova Jaki vetrovi mogu da pri¢ine vece materijalne
Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od Stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri
planiranju i projektovanju voditi ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na
pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog uticaja. Medutim, na ve¢em dijelu
gradevinskog podruéja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena u
padu, objekli postavljaju prema izohipsama.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima. Za potrebe
proratuna Koristili podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim 1
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmiCkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje |
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA,

Tehni¢ckom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu sa
Zakonom o zastiti i spaSavanju (.Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21, 03/23 1 82/25), Pravilnikom o tehnikim zahtjevima za za$litu garaza
za pultni¢ke automobile od poZara i eksplozija (.Sluzbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu
o zapaljivim teénostima i gasovima (“Sl. list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

- Misljenje br. 13-UPI-236/26-1264/2 od 29.01.2026.godine, dato od Direktorata
za zastitu i spaSavanje Ministarstva unutrasdnjih poslova.

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljede¢im zakonima
| propisima:

- Zakon o zastili i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21, 03/23 i 82/25)

Shodno é&lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Slu2beni list CG", br.34/14 |
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima ¢
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorje |
objekte gdje se tehnoloSki proces cbavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projekinim
zadatkom.

Priizgradnji, rekonstrukgiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradili§ta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno €lanu 10 Zakona ¢
zasliti i zdravlju na radu.
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Mjere zastite na radu
U skladu sa odredbama Zakona o za$titi i zdravlju na radu ("Sluzbeni list Crne Gore"
br. 034/14 | 044/18)

Klima

Podrudje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteridu blage
zime i topla ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturn
koja je veca od 10° C ili 105 dana sa temperaturom vecom od 25°C. Temperature
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjeéna koli€ina padavina na podrudjt
Herceg Novog je 1 735 mm, Najkiniji mjesec je decembar sa prosjeCnom koliinom
254 mm, a najmanju koli¢inu padavina ima jul prosjeéno 34 mm. Prosjecan broj danz
sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utie vise faktora od kojih su najvazniji uticaji mora
kre¢njacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znataj mora je u tome
Sto on utite na sve klimatske faktore i daje im specifiéno obiljezje. Kao akumulatol
toplote i izvor vodene pare, more direkino utiCe na temperaturna kretanja i koli€int
padavina. Tako ljeli sprijeCava velike Zege, koje su moguce uslijed isijavanje
kre¢njacke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovljava blaZu klimu
Onen sprijeCava prodor hladnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavlje
strujanja sa juga, te se na ovom podrucju izlije najvise padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetimé
i kratkim i blagim zimama predstavijaju jedan od znacajnijih prirodnih resurse
podruéja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje
mali broj ledenih dana. Prosjeéna godisnja temeperatlura na ovom podrudju iznos
16,2°C. GodiSnje devet mjeseci ima temperaturu ve¢u od 10°C, a ¢elin ljetnje
mjeseca (VI-IX) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hladenje
tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podruéje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblaénost §to povecava estetskt
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omoguéuje i da se u vedrim ljetnjim no¢ime
boravi na otvorenom prostoru. Prosjeéna godisnja insolacija u Herceg Novom iznos
2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u decembru 100,1
¢asova.

Prosje&no godisnje na priobalnom dijelu podruéja padne 1735,3 I/m? vodnog talega
s tim $to se povecanjem nadmorske visine koliina taloga povecava. Najvise
padavina se izluéi tokom novembra i decembra, a najmanje u julu. Vjetrovi koji duvajt
ljeti su blagi i prijatni pogodujuci boravku na otvorenom prostoru. Tokom zime javljaju
se hladni i neprijatni vjetrovi kao 5to je bura od koje je Herceg Novi visokim zaleden
dobro zasticen. Manje prijatno vrijeme donose i juZni vjetrovi koji u hercegnovskomn
zalivu stvaraju "teSko more”.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaStilu Zivolne sredine
- skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni lis'
CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za za$titu prirode (.Sluzbeni list CG", br.54/16
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.
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i
| - Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, Podgorica broj 03-D-231/2 od
1 10.02.2026.godine;

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

' Prema grafi¢kom prilogu GUR HN br. 08 - Planirano stanje: PejzaZna arhiteklura na
predmetnoj lokaciji je planirano ZMN - zelenilo mje3ovitih namjena.

Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu, lzuzetak su zaleena postoje¢a stanja gdje to nije
moguce provesti,

Postojece javne zelene povrsine je potrebno rekonstruisali ili revitalizovati, vodeci
ratuna da se prije potetka izrade tehnicke dokumentacije, obavezno izradi pejzazna
taksacija kojom ¢e se utvrditi kvalitet i kvantitet postojeéeg zelenog fonda. Svako
kvalitetno stablo sacuvati i uklopiti u novo projektno rjesenje.

Uredenje zelenih povrsina treba da odrazava mediteransku vrtnu arhitekturu sa svim
karakteristiénim vrtno-arhiteklonskim detaljima. SadrZaj zelene povrsine zavisi od
njegove velifine i poloZaja koji zauzima u gradskom tkivu. Uz postovanje osnovnih
principa ozelenjavanja vrsiti rekonstrukcije postoje¢ih parkovskih povrSina i
zasnivanje novih, kako bi se adekvalnom namjenom i organizacijom prostora,
obezbijedili optimalni uslovi korisnicima razli¢itih kategorija (djeca, penzioneri, radno
aktivno stanovnitvo).

1.

TUSLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
| ZASTICENE OKOLINE

istorijskog podru¢ja Kotora, dok se veci dio prostora ove opstine nalazi se unultar

zasticene okoline (bafer zone) ovog podrucja koje je kao prirodno i kulturno dobro

| upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno istorijsko podrugja
Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Op5ti podaci o kulturnom dobru

1. Naziv kulturnog dobra: “Episkopska (Mitropolitska) rezidencija Ljubibratica” na
kp 1167 KO Topla, sa dijelom zasticene okoline na predmetnoj parceli 1171 KO
Topla;

« Lokacija se nalazi tangentno na zonu kulturnog dobra - kulturno-istorijski objekat e
Lokacija se nalazi tangentno na zonu potencijalnih kulturnih dobara i

Broj rje$enja o stavljanju pod zastitu kulturnog dobra: Kulturno-istorijski objekat —
Episkopska (Mitropolitska) rezidencija Ljubibrati¢a” koje je RjeSenjem br. 1124 od
25.11.1957. godine uvedeno u Registar kullurnih dobara, usljed posjedovanja
kulturnih vrijednosti od nacionalnog znacaja.

2. Naziv potencijalnog kulturnog dobra: “p177 Viadikin most - Stan most
Ljubibrati¢a™ na kp 1141 KO Topla u neposrednoj blizini predmetne lokacije,

3. Naziv potencijalnog kulturnog dobra: “p177 Novi Viadikin most - Kameni
vijadukt u Njegosevoj ulici” na kp 1141 KO Topla, u neposrednoj blizini predmetne
lokacije.
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Osnov intervencije zasnovan na odredbama ,,Studije zastite kulturnih dobarz
opstine Herceg Novi" koji se odnose na predmetnu lokaciju na k.p. 1171
257411, 1141, 1150/1, 1151/1 i 1152/1 sve KO Topla

7.2.2. Posebne preporuke za istorijske gradove i naselja u zasticenoj okolini svjetske
bastine

PREPORUKE Il - istorijski gradovi

» Nova gradnja se posmatra kao urbana sanacija istorjskog grada, pod uslovom d:
se na taj nacin unaprijedi stanje integriteta istorijskog grada i njegovilk
postojecih vrijednosti, potom osnaZe njegove jasno uocljive ili posustale
osobenosti, te ostvari kontinuitet razvoja istorijske cjeline kroz vremensk
period kome mi pripadamo ali na ambijentalno prihvatljiv nacin uvazavaju¢
vrijednost cjeline,

» Preporuka je da se u granicama moguceg prilikom planiranja predvid
preoblikovanje i u krajnjoj liniji uklanjanje objekata koji devastiraju integrite
kulturnog dobra i ostvaruju izrazito negativni vizuelni uticaj na bastinu.

« Preporuka je da se u granicama moguéeg prilikom planiranja predvide
konzervatorsko-koreklivne sanacione mere uklapanja objekata koji svojirr
prisustvom ostvaruju negalivni vizuelni uticaj na bastinu (v. mapa 10). Kada se za I
stvore uslovi. Negativan uticaj na percepciju graditeljske bastine definisan je u sklopt
poglavlja opstih preporuka u poglavlju 7.1

« Ohrabruju se intervencije koje osnaZuju opisano svojstvo i vrijednost ovog
kulturnog dobra i otklanjaju navedene kljuéne nedostatke

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Istorijska Topla u Herceg Novom

e Ocuvali i prezenotovali istorijski urbanistiCki kontekst i izvorne arhitektonske
karakteristike svake pojedinaéne istonjske graditeljske cjeline i objekata koji ih Cine
u sklopu Istorijske Tople (Studija, v. mapa 9);

» Posebnu paznju posveliti pjeSatkom saobracaju i reaklivaciji istorijskih trasa ulica
stepeniSta i vidikovaca sa prezenlacijom ofuvane ili restaurirane 1zvorne
materijalizacije, u cilju povecanja komunikacione i upotrebne vrijednosti ambjenta; «
U cilju unapredenja stanja kulturnog dobra, prediaZe se izrada plana Konzervatorskit
sanacionih mjera za prostor oko Upravno-sakralnog kompleksa Topaljske
Komunitadi (crkve Sv. Dorda i Sv. Vaznesenja Hristovog) sa stambenim objektime
sa juzne i sjeverne strane Njego$eve ulice, prostor i objekte u okruzenju Mitropolitske
rezidencije Ljubibrati¢a i starog Vladi¢inog mosta.

PREPORUKE V - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom (Njivice
Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovi¢i, Baosi¢i, Bijela
JoSica-Kamenari, Rose, mape 6 9)

» Prilikom planiranja, u okolini kulturnih ili potencijalnih kulturnih dobara, vaZno je de
spratnost novoplaniranih objekata ne ugroZava percepciju kulturnog ili potencijalnog
kulturnog dobra iz pravca dominantnih vizura (vidikovci, pogled sa mora, glavnit
kolski i pjeSackih pravaca).

« U cilju ouvanja ambijentainih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke
koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u ofuvanom Kullurnom pejzazu Boke Kotorske
i graditeljskim karakteristikama Opstine Herceg Novi nemaju uporiste, i ugrozavajt
‘opstanak lzuzetne univerzaine vrijednosti (OUV UNESCO).
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| namelljivih boja.

» Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rjeSenja
zasnivali na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristi¢kim i minimalistiCkim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upoltrebe jakih
vizuelno nametljivih boja (Zula, narandZzasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubiCasta, boje opisane nazivom voca i sl). Kolorit zasnivati na neutralnim,
zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

PREPORUKE XIX - koncepli, oblikovanje i materijalizacija za podrucja nove gradnje
(URBANA ZONA) - (Igalo, Topla, Srbina, Savina, Zelenika, Bijela)
« Ukoliko se novi rizort hoteli planiraju u zonama priobalnih naselja, od izuzetne
vaZnosti obezbjedili uravnoteZzen razvoj bez devastacije vrednosli prirodnog |
kulturnog pejzaza neposrednog konteksta, posebnu paZnju posvetiti hortikulturnom
uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama primorskih borova - pinije koji
posjeduju kapacitet da u manjim ili ve¢im kolonijama na kontekstualan nacin obogate
vrijednost ambijenta.
» PredlaZze se ambijentalna rehabilitacija prostora u okruZzenju nekada$nje robne
kuée “Topljanka” i istorijske trase ulice kao pjeSatke koja je na podrucju Ljutog
potoka preko Vladi¢inog mosta prethodila savremenoj trasi NjegoSeve ulice nastale
1947. godine, potom izmjestanje kanalizacije iz Ljutog potoka i njegova revilalizacyja.
« Uvazavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionarnog saobraéaja, preporuluje se
planiranja podzemnih parking garaza (za potrebe lokalnog stanovnitva) na mjestima
koja uslijed prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara ili istorijskog jezgra
neée rezultirati pojaéanim konfliktom kolskog i pjeSatkog saobracaja.
« UvaZavajuci potrebu rjeSavanja problema stacionarnog saobracaja, predlaZe se da
se predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmatra u maksimumu
svojih raspolozivih prostornih kapaciteta, te razmotn mogucnost prostiranja sa obe
' strane magistrale kao i ispod magistrale, zatim na poziciji u zaledu motela Dubrava
' razmotriti ukl;uéivanje prostora ispod magistrale a saobracajni prikljuéak planirati iz
' slijepog kraka sa sjeverne strane magistrale prema Nemiloj, ove prostorne resurse
' koristiti u maksimalnim kapacitetima budu¢i da oni u velikoj mjeri mogu zadovoljiti
! potrebe istorijskog centra, a bez devastacije njegovih rubnih zona ili uvodenja novih
' konflikata u istorijsko jezgro, prilikom ovih intervencija ohrabrili javno-privatno
partnerstvo.
« PredlaZe se da se podzemne parking garaze na trasi duz NjegoSeve ulice planiraju
u skladu sa kapacitetima koje ove lokacije mogu primiti, vodec¢i ratuna o €injenici da
je njeé o zaSticenom podrudju Starog grada, Istoénom podgradu, Zapadnom
podgradu i Istorijskoj Toploj, te je preporuka da se u tom smislu ostvari saradnja sa
Upravom za zastitu kulturnih dobara.
' Teziti formiranju uliénih frontova i tipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u cilju
postizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske
| tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povucCenih prizemlja (arkade) u
' prometnim ulicama odnosno centralno lociranim ulicama.
'« Arhitektonska rjeSenja zasnivali na tradicionalnim uzorima ili savremenom
- arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
¢istim, minimalistiCkim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih vizuelno
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« Afirmisali upotrebu kamena u masivu kao sredstva materijalizacije objekta prilikom
obrade fasada kako u rjeSenjima zasnovanim na tradicionalnim uzorima tako i u
rieSenjima koja se zanivaju na savremenom pristupu.

« Preporutuje se da se terase se mogu planirati na ravnim krovovima, kao i ravnim
krovovima prizemnih pomocnih objekata, a u pogledu oblikovanja balkona u urbanim
zonama afirmisati rjeSenja sa dubokim lodama, prije nego rjesenja sa dubokim
konzolnim balkonima.

« Ohrabruje se upotreba tzv. *francuskih” balkona koji omogucavaju Ziroke vizure na
okruzenje duz cijele godine.

» Preporuuje kamen kao sredstvo za obradu trgova, pjaceta, SetaliSta, staza
dvori$ta, ogradnih zidova dvorista.

Uvidom u grafi¢ki prilog Studije zastitnih kulturnih dobara 6. /dentifikacija i valonizacife
kultume bastine i kultumog pejzaZa - zateceno stanje: predmetna lokacija je u okviru
namjena : savremena izgradnja (nastala tokom XX | XXI vijeka zakljuCno sa 2018
godinom) sa o&uvanim istorijskim mostovima (recentne intervencije koje
narusavaju istorijski integritet).

Uvidom u graficki prilog Studije za$titnih kulturnih dobara 8. Identifikacija oCuvane
istorijske infrastrukture: predmetna lokacija je:

- U okviru granica zasti¢ene okoline podrucja Svjetske bastine (UNESCO);

- U predlozenoj zasticenoj okolini dobra sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima.

Uvidom u grafigki prilog Studije zastitnih kulturnih dobara 9. Identifikacija kulturmif
dobara, dobara sa potencijalnim kultumim vrnjednostima, ocuvanih elemenale
kulturnih pejzaZa predmetna lokacija je:

- U okviru granica zasticene okoline podruéja Svjetske bastine (UNESCO);

- U predlozenoj zasticenoj okolini dobra sa potencijalnim kulturninr
vrijednostima.

Uvidom u grafiéki prilog Studije zastite kulturnih dobara OpStine Herceg Novi 10
Razvojni pritisci u kontekstu kultume bastine Herceg Novog, predmetna lokacija je
u:

- Zoni savremene izgradnje (izgradeno podrucje do 2018.g).

- U okviru granica zastiéene okoline podrucja Svjetske bastine (UNESCO);

- U podruéju kulturnih dobara, dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostims
i zone sa prepznatim elementima kulturnog pejzaza.

Posebni uslovi za datu lokaciju

« Lokacija se nalazi tangentno na zonu kulturnog dobra — kulturno-istorijski objeka
*Episkopska (Mitropolitska) rezidencija Ljubibrati¢a”, te je shodno tome potrebnc
planirati adekvatnu materijalizaciju planiranog kompleksa;

« Lokacija se nalazi tangentno na zonu potencijalnih kulturnih dobara “Stari mos
Ljubibratica” i “Kameni vijadukt u NjegoSevoj ulici®, te je shodno tome potrebnc
obezbjediti njegovu citljivost

~» Pribaviti konzervatorske uslove od Uprave za za$titu kulturnih dobara;
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« |dejni konzervatorski projekat sacinjen na osnovu konzervatorskih uslova predati
na saglasnost Upravi za zaStitu kulturnih dobara prije pocetka izrade Glavnog
projekta.

» Konzervatorski projekat sacinjen na osnovu konzervatorskih uslova predati na
salglasnost nadleznoj Upravi za zastitu kulturnih dobara,

- Rjesenje o konzervatorskim uslovima br. UP/1-05-81/2026-3 od 25.02.2026.g.,
izdatim od Uprave za zastitu kulturnih dobara.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je ObeZbJEdlll pnlaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano krecu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata
("Sluzbeni list Cme Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15.

ug;ow ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Predvida se povecanje protoénosti vodotoka, koje nebi trebalo i¢i na Stetu oCuvanja
bioloskih i ekoloskih vrijednosti, Buduéi sistem za odvodenje atmosferskih voda ce
se sastojati od dva glavna dijela ~ komponente:

- Zadrzavanje glavnih kanala postojeéeg sistema, koji bi uz rehabilitaciju mogli da
prihvate projektovane hidrograme kiSnih voda za povratni period od 20 godina. U
ovoj opciji dimenzije postojecih kanala koji odvode vodu sa tri najveca slivna podrudja
/ Sutorina,Nemila i Pijavica / bi trebalo da se povecaju, i

- Projektovanje novog sistema tako da bude dimenzionisan na kiSe duZeg povratnog
perioda (50 godina). U cilju iskori§tavanja, nizvodne dionice postojecih rijeénih korita
bi bile zadrzane kako bi prihvatale kiSnu vodu sa podruélja naselja i smanjene
proticaje i skretanje - intercepcija spoljasnjih voda sa okolnog uzvodnog podrudja).
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (.Sluzbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 1 84/18).

- Akt br. 02-19-319-UPI-7/26 od 02.02.2026.g. u vezi izdavanja vodnih uslova,
izdat od Sekretarijata za ckologiju i energetsku efikasnost Opstine Herceg
Novi.

16.

| MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
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| U skladu sa idejnim urbanisti¢ko-arhitektonskim rjesenjem.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovali sljedece preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (I
dopunjeno izdanje)
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehniCki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opterecenja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV.
Uslovi prikljutenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnoc
opremanja i opsSlim smjemicama PUP-a, po prethodno pribavljenim uslovime
nadleZnih institucija i organa.

Prema grafickom prilogu GUR HN br.06 — Plan mreZa i objekata elektrotehnicke
infrastrukture.

- Tehniéki uslovi za prikljuéenje na distributivni sistem br. 30-20-05-263/1 oc
16.02.2026.g., izdati od Crnogorskog elektrodistributivhog sistema i
Podgorice.

17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi prikljuéenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnoc
opremanja i opStim smjernicama PUP-a, po prethodno pribavijenim uslovime
nadlezZnih institucija i organa.

Prema grafickom prilogu br.05 — Plan mreZa i objekata hidrotehnicke infrastrukture,

- Akt ovog ministarstva br. 06-332/25-14880/4 od 23.01.2026.godine, na koji nije
odgovoreno u zakonskom roku.

17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Uslovi prikljutenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnog
opremanja i opStim smjemicama PUP-a, po prethodno pribavljenim uslovime
nadleZnih institucija i organa.

Prema grafickom prilogu GUR HN br.04 — Planirana saobracajna infrastruktura
dostupnost i prema uslovima nadleznog organa.

- Saobracajno-tehnicki uslovi br. 02-13-341-Up 1-28/26 od 24.02.2026.godine
izdati od Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi.
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_| Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. poStovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)

-Pravilnik o Sirini zaStiinih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sllist CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koriS¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( "SI list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriS¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Si list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije hitp:// www.ekip.me/requlativa/;
- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hitp:/fekinfrastukiura.ekip.me/ekip.me kao i
- adresu web portala hitp:/ekinfrastruktura ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i po$tansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geomorfoloske karakteristike

GeomorfoloSke karakteristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove koris¢enja i za$lite prostora grada i opStine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karslifikacije, povrSinske alteracije

' stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i klizanja. Uticaj
' tehnogenih aktivnosti ¢ovjeka na promjene reljefa ima takode sve veci znataj. Sve

to je uslovilo da je reljef gradskog podruéja i teritorije cijele opstine, izrazito sloZen i
ras¢lanjen.

Reljef

Specificne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramatiéna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrie ulicaj na razvoj hercegnovskog podrugja, Razudeni reljef sa velikim
nagibima nad uZim priobalnim pojasom karakteriSu relativno prostrani pojasevi na
viSim nadmorskim visinama i ograni¢enim moguénostima naseljavanja ljudi i njihove
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| aktivnosli. SloZenost reljefa i njegove osnovne karakteristike najjednostavnije
ispoljava sljedeca tabela visinskih zona opStine Herceg Novi izrazene apsolutnim
relativnim pokazateljima.

Geoloske karakteristike terena

Geoloski sastav U geoloSkoj gradi terena, na prostoru PUP-a Herceg Novi, uestvujL
stijenske mase trijaske, jurske, kredne, paleogene i kvartarne starosti. Tektonsk
sklop

Terene op$line Herceg Novi, u nacelu, karakteriSe vrlo sloZzena tektonika. Preme
opSte prihvaéenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podruéju, obuhvatajuci i cijel
prostor Boke, izdvajaju su sljedece tri geoteklonske jedinice: A-Jadransko-jonske
zona (paraautohton) B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa. (Sl. 10)
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Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geoloskih procesa na teritoriji opStine su zastupljeni procesi erozije
jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, Iikvelakcije karstiﬁkacije i povrsinskiF
' alteracija. Ovdje ¢e ukratko biti prikazani procesi klizanja i likvefakcije, kao proces
] koji na mjestima pojavljivanja, mogu bitno uticati na uslove gradenja i sigurnos'
i izgradenih objekata i drugih materijalnih dobara.

Hidrologija

' Na teritoriji opStine Herceg Novi nema vecih povrSinskih rjeénih tokova. Uglavnom
|se radi o manjim potocima koji u ljetnjem penodu obi¢no presuse. Na podrucjt
op$tine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta ize
autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, usljed velikir
padavina, najvecu Stetu od poplava pri€injavali su: korito rijeke Sutorine, korito Ljutoc
potoka, korito potoka Nemila. Znacajni bujiéni vodotoci na podrucju opStine su i
Igalo, Zelenika, Baosici i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti presuduju
Analiza u studiji obuhvatila je sljiedece vodotoke sa podrucja opStine Herceg Nowvi
Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opadcicu, Morinj, Lalovinu
Pijavicu i potok Baosic.

Kako nema veéih povrSinskih vodotoka, potrebno je posebnu paiZnju posvetit
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeolo3kih svojstava i funkcije
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stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog polozaja pojavijivanja izvora
na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se :

» dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavijene
kre¢njacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosli;

» slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kre¢njacima sa rozZnacima, dolomitima i dolomiticnim bretama jursko-kredne
starosti;

+ pretezno vodonepropusne slijene i slijenski kompleksi predstavijeni flisnim
sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Objekat mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmiCkim
podrudjima. Za potrebe prorauna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geolo$kim istraZivanjima
(*Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istraZivanja ("Sl.list CG", br. 68/23) izradili:

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
Nije potrebana izrada urbanistickog projekta. UTU za direkinu primjenu plana sadrze
elemente urbanistickog projekla,

00, | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Lokacija D2
katastarska parcela 1171 KO Topla

Povrsina urbanisticke parcele (lokacije) | 4 g0 m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0.5 -

Maksimalni indeks izgradenosti : 2,0 -
Ukupna BRGP 8§94 m2

Broj kreveta do 6 nadzemnih etaza (P+5)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbjedi u okviru lokacije, u vidu
centralnog parkinga na otvorenom ifili u garaZi osnovnog objekla, a sve u skladu sa
op$tim uslovima ovog plana.

Parkiranje vozila neophodno je rjeSavali isklju€ivo unutar pripadajuce urbanistiCke
parcele (odnosno ukoliko podrudje nije razradeno deteljnim planovima katastarska
parcela se smatra urbanistiCkom), prema zahtjevima koji proistiu iz namjene
objekata, a u skladu sa vaZedim standardima i normativima, na
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| otvorenim/povrainskim parkirali§tima ili u garazama na pripadajucoj parceli a prema
normativima datim ovim GUR- om i to, kako za putni¢ka vozila tako i za autobuse, |
teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije 1
jedinstvenim grafi¢kim simbolima”, ("Sluzbeni list Crne Gore”, broj 24/10).

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih sadrzaja:

Osnovne grupe gradskih sadrlaja br. park. mjesta
stanovanje (na 1000m2BRGP) 18pm
Proizvodnja (na 1000m2BRGP) 20pm
fakuiteti (na 1000m2BRGP) 30pm
poslovanje (na 1000m2BRGFP) 32pm

| trgovina (na 1000m28RGP) 65pm
hoteh (na 1000m2BRGP) 20pm
restorani (na 1000m2BRGP) 170pm
13 sportske dvorane, stadione 1 sl ( na 25pm
100 posjetilaca)
Prema valedim CG
normativima, a
ostali sadriaji ukoliko ne postoje,
prema EV
normatvima

‘Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja u skladu sa principima za$tite kulturnih dobara i drzavnim
smjernicama razvoja arhitekture

» 1zvrSiti taskaciju, valorizaciju i zastitu zelenila na kp 1171, 1141, 1150/1, 1151/1,
1152/11 25741

» Ispitati radius korjena pinija uz $etalilte sondaZnim istraZivanjem u cilju taénog
definisanja regulacione linije ka Setalitu (zasebni elaborat);

« Ocuvanti i afirmisati vizuru sa vijadukta na koti Njegoseve ulice na aleju pinija
(kamenog bora) na $etaliStu i dalje prema moru i uklazu u zaliv;

« Oc¢uvanti i afirmisalti vizuru iz pravca istoka prema zapadu na koti Setalista na aleju
pinija (kamenog bora) na Setalistu i aleju pinija na koti NjegoSeve ulice;

e Qcuvati i afirmisali vizuru iz pravca SetaliSta na kamenom ozidani vijadukt u
Njegosevoj ulici,

o Afirmisati pjesatku komunikaciju i urbanistiCko-arhitektonsku integraciju
novoplaniranog kompleksa sa ambijentom kulturnog dobra Episkopske rezidencije
Ljubibratica prilagodavajuci se u tom dijelu karakteristikama kulturnog dobra u
domenu urbanistickog sklopa, volumena i materijalizacije;

« Slijediti i unaprijediti postojec¢e i osmisliti pje3atke tokove u cilju unapredenja
komunikacionog potencijala lokacije — definisano na priloZenoj slici;

« Na lokaciji osmisliti pjacetu/trg kao mjesto ka kome gravitiraju pjeSacki tokovi,
prostor planirati tangentno na trasu $etalista u pravcu dubinske vizure ka vijaduktu u
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NjegoSevoj ulici, uz otuvanje otvorenih vizura sa vijadukta ka aleji pinija na kot
etalista, more i ulaz u zaliv;

e Planirali javnu pjeSacku vertikalnu komunikaciju - stepeniste i lift u zoni uz oboc
kamenom ozidanog vijadukta u Njegosevoj ulici na nacin da ono preuzima njegov
oblikovni i materijalizacini jezik;

« Kolsku komunikaciju planirali racionalno tako da moZe imati znacaj za Sin kontekst,
kao i da se njome rjeSavaju problem infrastrukturnog tipa (pristup za hitne
intervencije itd).

» Novoprojektovano rjesenje posmatrati kao urbanu sanaciju i unapredenje
ambijentalnih vrijednosti istonjske i savremene Tople kroz afirmaciju tradicionalne
matrice, volumetrije i tipologije objekata, ali i savremenih rjeSenja minimalistiCkog |
puristickog arhitektonskog izraza sa elementima ikoninosti koji stvaraju nov identite!
| dopunu genius loci, kao koncepcijske nadgradnje tradicionalne matrice uvazavajuc
ambijentalne vrijednosti i potencijale lokacije;

» Oblikovanje i materijalizaciju zasnovati i osmisliti u duhu ambijentalnih vrijednost
cieline, kroz upotrebu masivnog kamenog bloka i kamenih Sembrana, ali |
savremenih rjesenja,

» Prizemlje i narednu jednu ili dvije etaZze (u zavisnosti od koncepta rjeSenja, Sic
odgovara priblizonoj koti vrha kamenog vijadukta) materijalizovati u masivnom
kamenom bloku;

« U cilju olakSavanja forme u vi§im zonama planirati smjenu dominantnih materijale
po vertikali;

« Iskljutuje se visestruka upotreba konzolnih balkona na bilo kojoj od strana objekts
koji stvaraju diskontinuitet fasadne ravni, balkonska rjeSenja traziti u sklopu jasnc
definisanih fasadnih ravni;

= Posebnu paznju obratiti na oblikovanje najnizih etaZa koje ostavriju kontakt sa tlomr
odnosno sa javnim prostorom gdje je potrebno ostvariti uniformisano rjeSenje ne
nivou cjelokupnog kompleksa;

« Poplo&anje osmisliti u duhu tradicionalnih tehnika kako u pogledu materijala tako
u pogledu sloga, ostvariti dobru integraciju sa zonom oko Episkopske rezidencije
Ljubibrati¢a;

e U sluéaju upotrebe kosih krovova, nagib krovnih ravni je 26-30 stepeni, kros
materijalizovan kanalicom planirati u kontaktnoj zoni sa Episkopskom rezidencijom
Ljubibratica u cilju ostvarivanja harmoniénog prelaza istorijskog konteksta ng

- savremeni;

« Hortikulturno uredenje planirati kroz afirmaciju sadnica pinija (kamenog bora), niskc
Zbunasto zelenilo posmatrali kao ambijentalno sanacionu mjeru prema zonama Kojé
posjeduju slabe ambijentalne vrijednosti.

‘Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeci lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upolrebu elektriéne
energije. Kao jedna od najznaéajnijih mjera ustede i kontrole potroSnje elektriéne
energije, predlaZze se upolreba centralizovanih sistema za monitoring i automatskc
upravljanje potroSnjom elektriCne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:
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- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, éime se smanjuje potreba za elektricnom
energijom (pasivna arhitektura, upotreba materijala i stolarije koji omogucavajt
kvalitetnu izolaciju, a istovremeno dozvoljavaju prostoru da “die”).

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasiénih goriva,

- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskoriS¢avanjemr
solarne energije.

- Upotrebom LED svjeliljki i sijalica (BW halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije
uz iste svjetlotehnicke karakteristike, 60W klasi¢ne sijalice mijenja 6-8W LEC
sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskoris¢avanje prirodné
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mragnih prostorija — obiénc
podruma i potkrovlja).

- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljaénje okoline t
zgradu ili iz zgrade u spoljadnju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi zz
grijanje, a u ljetnjem periodu za hladenje prostora.

- Automatsko upravijanje osvjetljienjem i elektriénim roletnama - Dayligh
harvesting®,

- Primjenom BMS (.Building Management System") sistema koji €ini skup opreme
softvera i inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju
intervencije i menadZment tehnikih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanje
energetski efikasnog, ekonomiénog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta,

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom koriéenju energije - objavljen u "SluZbenom listu CG", br

05772014, 00372015 i 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

- Strategijom razvoja energetike Crne Gore do 2030. godine - Bijela knjiga (Maj

2014. godine),

- Energetskom politikom Crne Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011

' godine),

| - Strategijom energetske efikasnosti republike Crne Gore (Podgorica, Decemba
2005. god.), - Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 2012/27/EU OF

' THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 October 2012 or

| energy efficiency, amending Directives 2009/125/EC and 2010/30/EU and repealing

 Directives 2004/8/EC and 2006/32/EC.

|
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovali Pravilnik o sadrzaju elaborate
' energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).

; DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala
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OBRAPIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Milica Curi¢  7)a7

Natasa Duknié (Z}«%g{— (A

DRZAVNA SEKRETARKA

PRILOZI

- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta;
- Dokaz o uplati naknade za izdavnje utu-
a;
- List nepokretnosti i Kopija plana od
28.01.2026.godine;
- Akt Agencije za za$titu Zivotne sredine,
Podgorica broj 03-D-231/2 od
10.02.2026.godine,
- Akt  br. 02-19-319-UPI-7/26 od
02.02.2026.9. u vezi izdavanja vodnih
uslova, izdat od Sekretarijata za ekologiju i
energetsku efikasnost OpStine Herceg
Novi,
- Saobracajno-tehnicki uslovi br. 02-13-
341-Up 1-28/26 od 24.02.2026.godine,
izdati od Sekretanjata za komunaine
djelatnosti Opstine Herceg Novi;
- Misljenje br. 13-UPI-236/26-1264/2 od
29.01.2026.godine, dato od Direktorata za
zaStitu i spaSavanje  Ministarstva
unutrasdnjih poslova;
- TehniCki wuslovi za prikljuenje na
distributivni sistem br. 30-20-05-263/1 od
16.02.2026.g., izdati od Crnogorskeg
elektrodistributivnog sistema iz Podgorice;
- RjeSenje o konzervatorskim uslovima br.
UP/1-05-81/2026-3 od 25.02.2026.g.,
izdatim od Uprave za zaStilu kulturnih
dobara.,
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[X] Granica podrutia Svistske baitne (UNESCO) i
[ 7] canca zaitétons ckoine padutja Svjetske bsitne (UNESCO)

[} Otlnmnkdtumi pojzat Boke Kotorsks van granica podrutja Sijetsko badtne W
m Zoé'kummogdcbrn | '

mn Zohuiuémookmlummogdobn (B
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."'"""3 Zoba sa prepaznatim elomentma kukurnog pejzata (oluvane ruraine vodtdjslm qdno =
Ll uuh}ovjdxcman parcelaciomn | kukivisanim zomitem-doicima)

Zona istorijsich objekata u graditefskim cjoinama istorijskog ruralnog podrulje
Zo{.. istorjeich objekata u gradiofskim cjefnama priobainih nasela

Zona prostomo-funkeionalnih cjefina istorfiskh forsSkacionih kompleksa sa ofuvenim
nkmchmiml tercininim elomentima vojne infrastrukiure

mek proedofane zadtlene dkdiine dobra sa pohncf)dni'n kultumim vriednostima
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UPRAYA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOV1

Broj 109-919.1414720126
Datum: 2801 2026
KO: TOPLA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drlavaom premjeru § katastru nepokretnosti (*Sh. list ROG® br, 20007, *SI, lit CG* be. 73/10,
032/11, 050/11, D43/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahljevu , , za potrebe irdaje se

|
LIST NEPOKRETNOSTI 3453 - PREPIS

Podaci o parcelama i
Man Potes Nadin hortdlen 15en.
”“’M"‘q& Skica | Dotom wpisa | iy it oy Gunar sticasfa. Masa | Porrdiea mf  Pribed
171 9 0802019 [TOPLA et 1. bawe i 3001 [[TEC)
n KLPOVINA
171 1 9 OSUAXHG [TOPLA Tomocna e 7 T
n KUPOVINA
£050 10 56
Podaci o viasniku ili nosiocu
Wisritet Bred « D brej N3y nowioca prava - asrees | mjesis Frava Obls prava
IR STANIUC BOJIDAR VLADIOMIR Kortdtenje 1
BRACE GRIICA 11 HENOYT Herceg Novi

odaci 0 objektima i poschnim djclovima

Natia kocliden ro Prava
M) Podbeoj | 1) Oumeary mmu." Gedina | Spratoest! Sprat Viasaik i positac prava
rzrade Nobaast lrgradnje Porriiza Adresa, Mjesto
b \cenod Lrala Terprm 11
o : xuro:"u:a s19 5 STANIC DOMDAR VEADDMR 270497528001 4
PRALY CRAXIA 11 HNOYY Marng

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobofena na osnovu Clana 17 Zakona o administrativaim taksama ("Silist CG, br, 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Slana 174 Zakona o drfavnom premjeru i katastru pepokretnosti ("SI list RCG* be, 29107,
"SI, list CG* be, 73/10, 03211, 0<0/11, 043/15, 037/17 & 17/18).

T
HoviEs

Datum i vrijeme: 2801 2026, 00 34.30



UPRAVA ZA NEKRETNINE : g

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Beoy: 109-919-1415/2026
Datum: 28012026,

KO: TOPLA
Na ospovu ¢lana 173 Zakona o drlavnom premjeru § katastru pepokretnosti ("SI, list RCG® be, 29/07, "SI, list CG" br, 73/10,
03211, 040011, 033718, 037/17 1 17/18), postupajudi po zahtjevu , |, 2a potrebe  irdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 494 - IZVOD

Podact o parcelama
Flan Potes Nalin botiiden oa,
Broj Pedbre the | susen | Patom wptea| iy ietal beo i Kiawa | Povrbins m?l  prived
1141 9 TOFLA st 40 Uesr
6l ODLUXA DEZAVNOGG DROANA
1% 1 10 B0/ [TOFLA NNELNTLON I UMY 1192 (o)
71 QDLUNA DR2ZAVNOG DROANA
ns 1 10 10FLA ! =l o [Ty
62 ODLUKA DRZAVNOG OROANA
3574 1 10 TOPLA | D [ZE win
{OOLIKA DEZAVNOG OROANA
27713 000
Podaci o viasniku ili nosiocu
Masisd beaj < 1D beej Narly poskoca prava - adresa | mjeszo haoy prava Obim prava
O H0000 L T3 OPSTINA HIRCEG NOVE oo en n
Herreg Nawy

Ne postoje tereti § ogranitenja.

Naplata takse je oslobadena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativiin taksama ("Silist CG, br. 18/19), Naplata
naknade oslobodena jo na osnovu Clana 174 Zakona o defavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG® be, 2907,
*SI, list CG* be, 73710, 03211, 040/E1, 043715, 037/17 & 17/18).

Datum | vrijeme: 28 01 2026, 09 37.67 pis



UPRAVA ZA NEKRETNINE : g

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOV1

Broj: 109.919.141672026
Datum: 28012026,
KO. TOPLA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o dr2avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG® be, 2907, *S1, list CG* br. 73710,
0311, 02VEE, 023/1S, 037/17 § 17/18), postupajoéi po zahtjevu , |, za potrebe  irdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 452 - IZVOD

Podact o parcelama
Pan Nalin koridden, hon,
Brof Pedbeof Dok | OO0 [ Daum spral e Tt o oy Hoa- | povriina mY  prined
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T01 000
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Matand bead - 1D beed Naily Botsoca prava - adrcsa | mjesis T Uhmay prava Ubim prata
COOOODNINN 12 KOMUNALNG PRIDATICE OOUR VOOOYOD rm’uuy I

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 17 Zakona o administrativaim takaama ("SLlist CG, be. 18/19). Naplata
naknade osloboadena je na osnovu &lana 174 Zakona o delavnom peemjeru | katastru nepokretnosti ("SI, list RCG® be, 20007,

*SL. list CG* be, TVI10, 03211, 020/11, O43/15, 032/17 & 17/18).

Datum i vrijeme:  2801.2026 003054

D

\ L
.I

B

, dipl pravaica




UPRAVA ZA NEKRETNINE
PFODRUCNA JEDINICA: HERCTIG NOVIE
Beog 171001 L0031

Re il
KOPIJA PLANA

Rarmjcra 1 1000

Dacuex 2401 2004
~
S
1750/7
|
!
|
1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obrado:

K

70

&
55

T ———— - —

Broj plana: 910,16
Parccle: 1171, 257400, 1140, LISOYL, LISLA

11521




_

\ B s
v AS

. AEAPT RN o B L B
r s | Aivtrny ) Vs

Pod?orica. 10.02.2026. godine

Broj. 03-D-23172 1
’ i

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direklorat za gradevinarstvo
Pedgorica

UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-231/1 od 27.01.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju 2davanja urbanisticko-tehniékih uslova

Povodom Vadeg zahtjeva, broj 06-333/25-14880/2, kojim ste traZili midfjenje o potrebi procjene uticaja na
Fivotnu sredinu za gradenje novog objekta na lokaciji koju &ne katastarske parcele br, 1171, 2574/1, 1141,
1151/1 1 1152/ KO Topla, u opdtini Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova za
podnosioca zahtjeva, Viadimira Stanidiéa iz Herceg Novog, obavjedtavamo Vas sledede:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na ivotnu sredinu (.Sluzbeni list Crme Gore”®, br, 20/07,
.Sluzbeni list Cre Gore®, br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekala za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moz2e zahtijevati procjena uticajo.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji,

Smatramo da podnosioca zahtjeva treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzajo na
predmetnoj lokaciji, zatraZi izjadnjenjo o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za

zastitu Zivotne sradine.
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Crasgorhi elektrodintridationi sistem

Broj: 30-2005-263/1 06 38 Sé J= 4# WO/A

0d: 16.02.2026. godine ol RO LS
Obrazac broj 1
Ministarstvo prostornog planiranja
urbanirma | driavne imavine
IV Proleterske brigade 19

POGDORICA

Na osnovu dlana 143, stav 2 Zatona o uredenju prostora{Sist CG be, 19/25), a u vezl sa thnom 74, stav 5 Zalona o planiranju
prostora | irgradnji objekata (*Skulbeni It Crne Gore®, br. 68/17, 44/18, 63/18, 82/20,86/22 1 04/23), relavajuli po rahtyevu (val beoj
06-333/25-14880/8) br. 30-2005-263 od 28012025, godire, ra Ldwanje tehrliih utlova 1a gradenje novog obyekta-mjelovite
namjene, na lokacil inja se sasto)l od kat, parcela 1171, 2574/1, 1141, 1150/1, 1151/11 1152/1 bo Tophy, lokacia D2 u zahvatu 1D
PUP-a OHN, opiting Herceg-Novi a po rahtjevu StanHi Viadimira izdaju se:

TEHNIEK! USLOVI ZA PRIKUUCENJE NA DISTRIBUTIVNI SISTEM

Tatku , utlod privfjulena na elektroenerpetsiu infrastruitury” prilolenog Nacrta urbanistidio tehaldioh usiova trebalo bi dopuniti

- ¥ako na postoledo)] niskona ponsio] distributivno] mreli u nepatredno) blizind planirancg objekta nerma raspololiih kapaciteta 2a
pridjulenie neophadno je u okviru lompleksa planirati elektroenerpetskd objekat, trafostanicu naponting nvoa 10/04 kV.

« Snaga trafostanice treba precizno biti odredena na osnavu potreba napajana svih potroiala u shiopu objedta,

. Po principu ular — irlaz trafostaniu pefuliti na postojed| polofent 10 kY KDV TS 35/106V Topls - Hurgest | poloditi 10 kv KOV
od predvidene trafattanice do MBTS Milalinovila Most,

- U postuplu eventualrog Lidavanjy Opitinske odiia 12 nowve enerpetsie objelte CEDIS nadielnom organu dostadja tehnilin
usiove,

Drugl bitni usiowt ra irradu tehnk e dolurmentacije:
Elektroenerpetsio instalacije objeita projektovati 0droino lrvests prema:
« Pravindu o tehnikim normativima 1a elekirdne instalacije niskog napona (“Slulbend list SFRU"Dr. S3/E8, 53/858
| "Siutbeni It SRI® be. 28/95)
- Praveiniiy 0 tehnilim normatieima ra raititu objeita od atmosfersiog pralnjen)s (Slulbeni kst SRI%,br 11/96)
k20 i wirn deugien vatedim praviinikima | standardima 1a ovu vistu objelata

Pri irradi projeita poftovatl tehnide peeporuke CEDIS a2
- Tehnkka preporuia 1a privfjulenje potrodada na niimnaponthu mrelu TP-2 (dopunjero rdane)

- Tehnidka preporuka - Tipiracija mjermnih mjesta

Prilog:
Saucie terena wa shicom pliniranih energetshh objekata
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MIMISTANSTVO PROSTORNDG PLANIRANIA, URBANIZAMA [ DRZAVNE IMOVINE
PODGORIC A
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el dehindke dokimsentacie za gy cadng objehain afeton tte aantjene. fa Latastaesk i pecelans i 170 25701 114

PRS0, LS 1151 KO, Topla, v zthwaty Prostorne urbonitidkog plaea opdtine Hereeg Novi . vpdting “Lﬂ\g v, o
podnvsiocu zahitpevis S1anidic Vadomis iz Hereeg, Novog
Nakon pregleda prilorenog materijals - NACRTA URBANISTICRO-TEHNICKIH USLOVA, a na osnovu lana 143 stay 2
Zakona o uredenju prostora ("Slutbeni list Cene Gore®, br, 019/25), a u vezi ¢lana 74 stav § Zakona o planiranju prostora i
ugndnjl uhjekau (ﬂldMl list Cene Gore®, br. 064!17 044718, 063/18, 011719 i 082720, 86722 i D4723), ¢lana ¥5 3 Y
ZaVeng o et 1o cevanie S ezbeay [ Come Crore™, by (0507 005 08, OFATIG 2L, 083006, BInTE, 3723, B2/2005),
fons 150 Axkona o .".x".’:i)'-i BTyl 3 dasiviities 45 s bon e £ Gooss™, b, 20000 30701 L ARS8 aokata BN Ak
v aprsyaein postupha Sl beni lie Cme Gane®™, Be s 2000, 20 el 3707)

Unfe slededer

MISLIERIE
— U destavtesom NACKTU URBANISTICKO-TERNICKIH USLOVA, niwa definisaine mjere zaitite od pokara |
chan bt shothun demu smatratno da Je neophadoo definioath djedede:
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Broj: 02-13-341-Up I-28/ 26 BTG 0 0 6. - 3 24.2.2026.

Za: Ministarstvo prostornog planiranja,

urbanizma i driavne imovine $§'b/25 /I 43 ELQ /

Podgorica

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavajudi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
,urbanizma | driavne imovine u postupku izdavanja saobradajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju
objekta na lokaciji koju dine kat.parc. 1171, 2574/1, 1141, 1150/1, 1151/1i 1152/1 sve K.O. Topla ,
u zahvatu Izmjena | dopuna PUP-a apstine Herceg Novi  GUR Herceg Novi  (,S1.list CG* br. 76/25) ,
na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sllist CG” br.
64/17,44/18, 63/18, 011/19, 82/20, 86/22, 4/23), ¢lana 15 Odluke o organizaciji i nadinu rada
lokalne uprave ("SI, list RCG-op3tinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) ,élana 8 stav 10 i ¢lana
49 Odluke o opitinskim i nekategorisanim putevima ("SI, list RCG-opitinski propisi” br. 7/09 ,35/09,
17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju  objekta mjedovite namjene na kat.parc. 1171,
2574/1, 1141, 1150/1, 1151/11 1152/1 sve K.O. Topla u zahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine
Herceg Novi GUR Herceg Novi - LOKACUA D2 (,SI. list CG — opitinski propisi” 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI
1.1.Postojede stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripadaju katastarske parcele 1171, 2574/1, 1141,
1150/1, 1151/1 1 1152/1 sve K.O. Topla , éini! opitinski put- gradska Ulica Njegoieva 1140 K.O.
Topla kao i pristupne  kolske ulica u naselju , zemljilte oznaéeno kao kat.parc. 954/1i 1155 K.O.
Topla. Predmetna lokacija ima obezbjedjen direktan kolski prilaz sa opitinskog puta i pjedacki prilaz

sa Setalidta V Danica..
1.2.Planirano stanje

-Namjena parcele odnosno lokacije D3 - MN (Mjelovita namjena), rulenje postojeceg
pemodnog objekta, izgradnja objekata.

-Pravila parcelacije

Lokacija se sastoji od kp 1171 KO Topla, koja je predvidena za gradnju, kao i kp 2574/1 KO Topla,
na kojoj se vrsi regulacija i uredenje Ljutog potaoka, te kp 1141, kp 1150/1, kp 1151/1 i kp 1152/1 sve



KO Topla, koje se obraduju saobracajno, arhitektonski, arhitektonsko-konzervatorski, hortikulturno |
gradevinski u cilju kvalitetnije integracije projektovane cjeline u neposredni kontekst.

-Uslovi prikljufenja na saobradajnu infrastrukturu

Uslovi priklju¢enja na saobracdajnu infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnog opremanja
i smjernicama planskog dokumenta - lzmjena i dopuna PUP-a GUR Herceg Novi, prilog 2.

- Gradevinska i regulaciona linija

Minimalna udaljenost nadzemnih dijelova objekta ( gradevinska linija-G.L.) od granice parcele:
-Ka Setaliftu Pet Danica: min. 10,0m (moguca je manjo udaljenost, ne manje od 7m u zavisnosti od
radiuso korjena pinija $to treba utvrditi sondainim istrokivonjem kroz posebni eloborat);
-Ka ulici sa istoéne strane: min. 2,5m a u juinom dijelu na kontaktu sa postoje¢om pjesackom ulicom
gradevinska linija moke biti udaljena za 1m od granica parcele;
-Minimalno udaljenje nadzemnih objekta od bocnih granica lokacije, u svemu prema priloZenoj skici;
- Ka regulisanom koritu Ljutog potoka: slobodno, u zavisnosti od karaktera rjedenja i pozicije interne

saobracajnice, u svemu prema priloienoj skici {1,5m);

-Ka sjevernoj granici parcele: 2,5m (moguée izmjene nakon det. analize u cilju postizanja
harmaonitnog odnosa sa stablima pinija i ulicom;

-Udaljenje podzemnih dijelova objekta od granice lokacije iznosi min. 1,50m izuzev prema SetaliStu

gdje je G.LO = G.L. ( zbog ocuvanja aleje pinija odnosno kamenog bora) i na mjestima gdje je
potrebno obezbijediti ulaz u garaku prema saobracajno-tehnickim uslovimal;

-Pozicija stepeniita i lifta definisana je na priloenoj skici i oznatena sa krugom i slovom L;

-Pozicija i velitina trga oznalena je pravougaonikom | slovom T, a pozicija spomenika slovom S;

- Trase saobracajnih koridora date su na slici;

-Prillkom izrade projekta regulacije Ljutog potaka preispitati produbljivanje korita u cilju formiranja
kanala sa morskom vodom ¢ime bi se tacka ulivanja Ljutog potoka u more izmjestila u zonu u blizini

Njegoseve ulice, ¢ime ce se stvoriti ambijentalno kvalitetniji prostor i omoguditi potencijalno
povoljniji prirodni uslovi;

Svi prethodno definisani parametri dati su na priloienoj skici (prilog 1), a podloini su
izmjenama u cilju postizanja kvalitetnog | cjelishodnog rjedenja uz obavezu da se safuva sultina
urbanistitkog konceptadefinisana ovim uslovima (postojanje pjacete, ofuvanje pogleda i vizura iz
Njegodeve ulice i sa Setaliita na most, ofuvanje pje3akih tokova | dobra integracija u postojeci
kontekst).

e Pravila nivelacije

-Broj podrumskih etaia projektovati vodedi racuna o regulaciji korita Ljutog kao i drugim
prirodnim, hidrogeolodkim i seizmickim uslovima, kao i drugim ogranienjima na lokaciji.



-Nivelaciju saobracajnih povriina  predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom, uz
obezbjedjenje  efikasnog odvodjenja atmosferskih voda. Dimenzionisanje kolovozne
konstrukcije planirati prema ocekivanom saobracajnom apterecenju.

Pravila za rjeSavanje parkiranja u okviru urbanistitke parcele:

Parkiranje vozila neophodno je rjeSavati iskljuivo unutar pripadajuce urbanisticke parcele
(lokacije) ,prema zahtjevima kaji proisticu iz namjene objekata, a u skladu sa vaiecim
standardima i normativima, na otvorenim/povrdinskim parkiraliftima ili u garazama kako 2a
putni¢ka vozila tako i za autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadriaju i
formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima®, ("Sluzbeni list Crme Gore", br. 24/10) .

Namjena objekta Broj parking mjesta

Parametri parkiranja prema lzmjene |
dopune PUP-a OHN |

Stanovanje (na 1000 m2 BRGP) 18 PM

. Restorani, kafici (na 1000 m2 BRGP) 170 PM
Poslovanje ~{na 1000 m2 BRGP) 32 PM
ngOvina (na 1000 m2 BRGP) 65 PM

Za hotele i objekte apartmanskog tipa {na 1000 m2 BRGP) 20 PM

' Hotell |

| Proizvodnja (na 1000 m2 BRGP) 20 PM

' Fakulteti ' (na 1000 m2 BRGP) 30 PM

- Sportske dvorane, stadioni i sl. | (na 100 posjetilaca)25 PM

' ostali sadriaji | prema valedim CG normativima, a ukaliko

f nepostoje prema EU normativima

-Parkiranje u okviru parcele projektovati podtujuci normative, kao i utvrdene maksimalno

dozvoljene procente poploéanih i ozelenjenih  povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiraliittima obezbjediti potrebna mjesta 2a lica sa smanjenom pokretljivoicu, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja objekta za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom

-Prilikom projektovanja i izgradnje garaie pridrlavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za

zadtitu garaka za putnitka vozila od poZara i eksplozija ("SI, List CG br. 13/07, 5/08,00/11").

e Tehnitku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vaiedim propisima i

standardima za projektovanje ove vrste objekata.
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Broj:UP/1-05-81/2026-3 25.02.2026. godine

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-14880/6 od 19.01.2026. godine,
dostavijenog 28.01.2026. godine i zavedenog pod brojem UP-05-81/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju novog lokalnog centra mjeSovite namjene na lokaciji D2,
koju &ine katparc. 1171, 2574/1, 1141, 1150/1, 1151/1, 1152/1 KO Topla, prema lzmjenama
i dopunama PUP-u Opétine Herceg Novi ("Sl.list Crne Gore" br. 76/25), saglasno ¢lanu 102
stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o zaétiti kutumih dobara ("Sl.list Cme Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18119, 84/24), te &l 18 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (.Sl list Crne Gore”
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju novog lokalnog centra mjedovite namjene na
lokaciji D2, koju &ine kat.parc, 1171, 2574/1, 1141, 115011, 1151/1, 1152/1 KO Topla,
prema Izmjenama i dopunama PUP-a Opétine Herceg Novi

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nagelima zaslite kulturne bastine
i kroz studijski pristup, na osnovu prou¢avanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, kao i urbanisti¢kih, arhiteklonskih, pejzainih i ambijentalnih vrijednosti
oéuvanih istorijskih naselja u priobalnom dijelu Herceg Novog. Navedeni studijski
pristup potrebno je adekvaino priloZiti u okviru stilsko-hronoloSke analize
Konzervalorskog projekta;

2. Pilikom planiranja predmetnih objekata treba u potpunosti uzeli u obzir opravdanost,
kao i sve posljedice njegove gradnja po karakter predjela koji obezbjeduje kontekst
dobru Svjetske bastine. Shodno tome Konzervatorski projekat treba da sadr2i realne
vizuelne prikaze i procienu moguéih uticaja predmetnih objekat na zatecene vrijednosti
prostora, a u zavisnosti od vizueine izloZenosti istog. Spratnost i gabarit
novoplaniranih objekata ne smiju uticati na vizualne i ambijentalne vrijednosti lokacije,
odnosno navedenu procjenu treba sprovesti kako bi se sprijeio negalivni uticaj na
percepciju lzuzetne univerzalne vrijednosti;

3. Nova gradnja treba da unaprijedi urbane karakteristike istorijskog grada, istakne
ambijent | poveca njegovu atraklivnost,

4. Svi objekti unutar nove graiteljske cjeline od kote partera, pa do kote Njegoseve ulice
odnosno do kote vrha Kamenog vijadukta trebaju imati sli¢an arhitektonski izraz |
materijalizaciju u kamenu. Arhitektonska rjeSenja iznad ove kote mogu imati savremeni
arhitektonski pristup visokih estetskin i oblikovnih dometa, sa jednostavnim, €istim,
minimalistitkim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja;

5. Potrebno je sagledati realne kapacitete prostora, posebno kullurna dobra, odnosno
objekte u okruzenju Mitropolitska rezidencija Ljubibratica, stan Viadi¢in most, Kameni
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dobra: p177- Vladikin most na Ljutom potoku i p57 -Stara Topla (graditeljska cjelina od
pet klastera rasporedenih duz NjegoSeve ulice) i posebno naglasen Kameni vijadukt,

« Studijom zastite kulturnih dobara opstine Herceg Novi (u zahvatu IDPUP OHN)
predmetna lokacija je u zastiCenoj okolini podruéja Svjetske bastine (UNESCO), u zoni
predloZene zasti¢ene okoline dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i sjevernim
dijelom u zoni dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostima - mapa br.9 - Identifikacija
kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i ouvanih elemenata
kulturnog pejzaza’.

« Na mapi br.10 - ,Razvojni pritisci u kontekstu kultume bastine Herceg Novog® lokacija
je u podruéju kultumih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i zona sa
prepoznatim elementima kullumog pejzaza, kao | u zoni savremene izgradnje
(izgradeno podrutje do 2018.godine),

« Shodno Nacrtu Urbanisti¢ko-tehniékim uslovima na predmetnoj lokaciji planira se
izgradnja novog lokalnog centra sa trgom i objektima mjesovite namjene i njegova
kvalitetna integracija u postojeéi kontekst pri éemu nova urbanistiCko-arhitektonska
cielina mora objediniti i integrisati sve vrijedne elemente. Lokacija D2, samo kat.par.
1171 KO Topla, je povrdine 4.090 m?, na kojoj se moze graditi objekat do dozvoljenih
kapaciteta, sa max parametnima 1z-0,5 i 1-2,0 BRGP 8.694 m?, spratnosti do Sest
nadzemnih etaZa.

e U Studiji zadtite kultumih dobara za lzmjene i dopune PUP-a Opétine Herceg Novi
predmetni prostor obraden je posebno kroz poglavije 10.4.2. Posebne mjere 1
preporuke zastite kulturnih dobara i kullumog pejzaZa na podrucju opdtine Herceg
Novi | kroz Posebne preporuke za Istorijske gradove i naselja u zaStiCenoj okolini
svjetske basdtine, Preporuke |l - Istorijski gradovi (Istorijska Topla).

Uzimajudi u obzir navedeno, a radi otuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ni integralni dio zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekia za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl.list Crme Gore, br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zastiti kultumnih dobara, “Sl list Cme Gore" br. 49/10, 40/11, 4417,
18119, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona ©
zastiti kulturnih dobara, "Si.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno je
dostaviti, u analognoj | digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zaétitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Glanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekala.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja ima se pravo 2albe Ministarstvu kullure
i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.
-7 )

'_';.;".‘ v.//.:’:,c ;’,/ A s [
Dr Petra Zdravkovit
direktonca
Destaviti:
- Podnosiocu zahtjova
- u spise predmeta
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Pisarrien Minlslargtvo prostornog planitan]a, wwwhercegnovime
_urbanlzma i drzcune imovine

Broj: 02-19-319-UPI-7/26 02.02.2026.
Za: MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA

| DRZAVNE IMOVINE

ul. IV Proleterske brigade br.19

Podgorica

Veza: dopis, vas br. 08-333/25-14880/10, od 19.01.2026.

Predmet: Odgovor na zahtjev

Dana 28.01.2026.god., primijen je vad zahtjev za izdavanje vodnih uslova za izradu tehnike
dokumentacije za gradenje novog objekta na lokaciji koju Cini katastarske parcele broj: 1171, 2574/1,
1141, 1150/1, 1151/1 i 1152/1 sve KO Topla, u opstini Herceg Novi, investitora Stanii¢ Predraga

Uvidom u dostavijeni Nacrt urbanistitko tehniékih uslova, utvrdeno jo da se na
katastarskoj parcell bro] 1141 KO Topla | katastarskoj parcli broj 2574/1 KO Topla, planiraju
RADOVI na rogulaciju LIUTOG POTOKA za koje Je potrebno izdavanje vodnih uslova, shodno
élanu 115. stav 1 tatka 24 Zakona o vodama ( ,SlLlist RCG“,br.27/07 i .Sllist CG", br.
73/10,......,84/24).

S prethodnim u vezi u dostavljenom nacrtu UT uslova pod tatkom 13. Uslovi za objekte koji
mogu uticali na promjene u vodnom reZimu, gdje se navodi: Prilikom izrade tehnicke dokumentacije
postovati Zakon o vodama ,Sl.list RCG" br.27/07 | ,Sllist CG*, br. 73/10,......,84/24)", potrebno jo
dodatno precizirati: ,, Tehni€ka dokumentacija treba da sadrzi RjeSenje o utvrdivanju vodnih
uslova za regulaciju dijela Ljutog potoka, izdato od Sokratarijata za ckologiju i encrgetsku
efikasnost Opstine Herceg Novi { po posebnom zahtjevu vlasnika parcele), a sve u skladu sa
élanom 115. stav 1 tatka 24 Zakona o vodama ( ,Sllist RCG*,br.27/07 | ,Sllist CG", br.
73/10,......,84124)",

ObrazloZenje:

Shodno &anu 114 Zakona o vodama ( ,Sllist RCG",br.27/07 1 ,Sllist CG", br.
73/10,......,84124) Investitor je duZan da pribavi vodne uslove, to je potrebno da INVESTITOR
podnese zahtjev, nadleZnom Sekrelarijatu za ekologiju i energetsku efikasnost | da uz zahtjev priloZi
dokumentaciju koju predvida Pravilnik o sadr2aju zahtjeva i dokumentacije za izdavanje vodnih uslova,
nadinu | uslovima za obavezno ogladavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrZaju vodnih
akata (,Sl.list CG", br. 7/28 1 14/16) ito:

1. Osnovne podatke o lokaciji objekta (kopija katlastarskog plana, viasniitvo, eventualna
pripadnos! vodnom dobru)

2. osnovne podatke o abjektu (namjena, kapacitet, opis tehnolodkog procesa ili procesa izvodenja
radova, po potrebi poloZaj u odnosu na infrastruktume objekte, prothodnu studiju regulacijo



